An Analysis of Property Development Projects: HIGH HILLS Setiabudi & DERMA JAYA Samudera Jaya by Muktamar, Riri
 355 
THE INDONESIAN JOURNAL OF 
 BUSINESS ADMINISTRATION 












Abstract‐ HIGH HILLS  and DERMA  JAYA  as  property  developers  need  to  relate  the  competitors’  project  and 
condition of neighborhood (infrastructures and facilities), in determining market segmentation, and the way of 




this  research  will  focus  on  the  application  of  SWOT  analysis  in  strategic  management,  4Ps  in  marketing 
management  and  TQC  in  project  management.  Through  process  of  observing  neighborhood  condition  and 
analyzing competitor’s property development projects, author took a conclusion that mid‐low customers are the 
most appropriate  segment  for DERMA  JAYA’s project  in Samudera  Jaya, Bekasi Utara. Employees of a  lot of 




Bandung who have  interest  to own  classy properties  in North Bandung are very potential  to be HIGH HILLS’ 
product buyers. In order to improve its system, DERMA JAYA and HIGH HILLS are recommended to create sort of 
standardized  forms  to  control  all  steps  of  construction  since  the  early  constructing  foundation  to  finishing 
process,  in order  to assure  that all works are being done  in accordance with company quality  standards and 
government  regulation. Another  recommendation  is  to create a  solid marketing  team,  in order  to make  sure 







Property  business  is  an  author's  core  family  business.  The  author's  father  officially  started  a 
construction business since 1978 by doing an acquisition to a company, CV.Derma Jasa (since 1972). 
At 2003, CV.Derma Jasa was being upgraded to become PT.Derma Jaya Abadi. Hundreds government 




of  property  development  projects  (commercial  residences,  housings,  etc) mostly  located  in West 
Sumatera. As the eldest son the family, author has an obligation to succeed this company. Nowadays, 
author  is starting a property development project named "DERMA JAYA Samudera Jaya Perumahan 
&  Pertokoan",  located  at  Desa  Samudera  Jaya,  Kecamatan  Tarumajaya,  Bekasi  Utara,  Kabupaten 
Bekasi, West Java. With around 2 hectare  land (combined between author's father's and uncle's) as 








2011 after one of other  found  r withdrawing his ownership and his shares are being sold  to  three 
other owners, in equal portions. 
 
HIGH HILLS'  first project was named  "HIGH HILLS  Setiabudi Ruko & Town House"  located at  Jalan 
Sersan Bajuri No.2A, Bandung, West Java. Developing 12 (twelve) unit of Commercial Residences and 
5 (five) unit of Town Houses at the first phase, HIGH HILLS is going to develop another 14 (fourteen) 
unit  of  Town Houses  at  the  second  phase. With  property  products'  price  range  from  IDR.1bill  to 
IDR.2.65bill per‐unit, HIGH HILLS' products are targeted for middle‐up customers. 
 
According  to  its  Master  Plan,  HIGH  HILLS  Setiabudi  project  is  targeted  to  become  a  IDR.285bill 
project,  if  the  corporate  able  to develop  this  area  to become  1.6ha  (one point  six hectare)  area, 







as, other property development projects  in neighborhood,  infrastructures  in neighborhood, public 
facilities  in neighborhood, etc in order to specify market segment. The main objective  in composing 
this  final  project  is  to  analyze  author's  two  projects,  which  are  "DERMA  JAYA  Samudera  Jaya 
Perumahan &  Pertokoan",  located  at Desa  Samudera  Jaya,  Kecamatan  Tarumajaya,  Bekasi Utara, 
Kabupaten Bekasi, West Java and "HIGH HILLS Setiabudi Ruko & Town House" located at Jalan Sersan 


















Before  doing  a  land  acquisition  for  a  new  property  development  project, Developer  usually  start 




infrastructures  in neighborhood & public  facilities  in neighborhood  that were mostly  initiated and 








need  to  enhance  their  system  gradually  in  order  to  secure  all  standardized  product  to  be  well 









This report will also benefit  its author and  its readers by providing an  insight of how to do  further 






Through  their  brochures  (or  other  marketing materials),  other  property  development  projects  in 
neighborhood are taken as comparison in deciding market segment for "DERMA JAYA Samudera Jaya 
Perumahan &  Pertokoan",  located  at Desa  Samudera  Jaya,  Kecamatan  Tarumajaya,  Bekasi Utara, 
Kabupaten Bekasi, West Java and "HIGH HILLS Setiabudi Ruko & Town House" located at Jalan Sersan 
Bajuri  No.2A,  Bandung,  West  Java.   This  analysis  result  together  with  analysis  result  regarding 









marketing management.  It’s been conducted  in a very simple way, but trustfully to be workable  in 
property  development  sector.  Even  though  there  are  numerous  elements  affecting  a  property 








A market  segment  is  a  specific  group of  customers with  similar needs, purchasing behaviors, and 
identifying  characteristic.  Both  consumers  and  business  have  market  needs,  but  the  factors 
influencing their needs differ in important ways. Understanding why customers have different needs 
is  helpful  in  determining  how  to  divide  up  a  market  into  useful  needs‐based  market  segments. 
(Brent, 2009..ada di list references?) 
 
Consumers  differ  in  a  great  many  ways.  Obviously  people  have  different  preferences  for 





































SWOT  Analysis  refers  to  strengths,  weaknesses,  opportunities,  and  threats.  Strengths  and 
weaknesses  refer  to  the  organization’s  internal  environment  over  which  the  firm  has  control. 
Strengths  are  areas  where  the  organization  excels  in  comparison  with  its  competitors,  while 
weaknesses area areas where the organizations may be at comparative disadvantage. Opportunities 
and  threats  refer  to  the organization’s external environment, over which  it has much  less control. 
SWOT may arise  in both the general and the competitive environment. However, the unpredictable 





lights  of  its  changing  environment  (and  its  competitors),  and  to  help  turn  potential  threats  into 
opportunities and weaknesses into strengths. A key point to keep in mind is that it is external analysis 
that  precedes  the  internal  analysis  of  a  firm’s  resources  and  capabilities.  SWOT  analysis  can  be 










Project  Time  Management  includes  the  processes  required  to  ensure  timely  completion  of  the 
project. 
1.  Activity  Definition  –  identifying  the  specific  activities  that must  be  performed  to  produce  the 
various project deliverables. 
2.  Activity Sequencing – identifying and documenting interactivity dependencies. 
3.   Activity Duration  Estimating  –  estimating  the  number  of work  periods  that will  be  needed  to 
complete individual activities. 
















Project Quality Management  includes  the processes required to ensure that  the project will satisfy 
the needs for which it was undertaken. It includes “all activities of the overall management function 




2.  Quality  Assurance  –  evaluating  overall  project  performance  on  a  regular  basis  to  provide 
confidence that the project will satisfy the relevant quality standards. 




Each process may  involve effort from one or more  individuals or groups of  individual, based on the 
needs of the project. Each process generally occurs at least once in every project phase. 
Although  the  processes  are  presented  here  as  discrete  elements  with well‐defined  interfaces,  in 
practice the may overlap and interact in ways not detailed here. 
 




Quality  Management  (TQM),  Continuous  Improvement,  and  others.  Project  quality  management 
must address both the management of the project and the product of the project. The generic term 









Project Cost Management  includes  the processes  required  to ensure  that  the project  is completed 
within the approved budget. 







These processes  interact with each other and with  the processes  in  the other knowledge areas as 
well. Each process may involve effort from one or more individuals or groups of individuals, based on 
the needs of the project. Each process generally occurs at least once in every project phase.   





project  activities.  However,  project  cost  management  should  also  consider  the  effect  of  project 
decisions  on  the  cost  of  using  the  project’s  product.  For  example,  limiting  the  number  of  design 
reviews may reduce the cost of the project at the expense of an increase in the customer’s operating 
costs.  This  broader  view  of  project  cost  management  is  often  called  life‐cycle  costing.  Life‐cycle 
costing  together  with  Value  Engineering  techniques  are  used  to  reduce  cost  and  time,  improve 
quality and performance, and optimize the decision‐making. 
 
In many  application  areas,  predicting  and  analyzing  the  prospective  financial  performance  of  the 








Many people  think  that  a product  is  a  tangible offering, but  a product  can be more  than  that. A 
product  is  anything  that  can be offered  to  a market  to  satisfy  a want or need. Products  that  are 
marketed  include  physical  goods,  services,  experiences,  events,  persons,  places,  properties, 
organizations, information, and ideas. 
 
In planning  its market offering,  the marketer needs  to address  five product  levels. Each  level adds 
more customer value, and five constitute a customer value hierarchy. The  fundamental  level  is the 
core benefit: the service or benefit the customer  is really buying. A hotel guest  is buying “rest and 




Pricing as a management  function has taken on an  important role  in many companies. From being 
viewed  largely  as  a decision made by  the  finance  and  accounting departments,  it  is now  seen  to 








- Pricing should reflect competitive position  (Is the company the market  leader? A dominant 
player? Or a weaker player?). 
- Pricing  should  take  cost  into  account, noting  that  variable  cost  is  the  floor  and  customer 
value is the ceiling. 









to  influence the demand for  its product. The many possibilities can be collected  into four groups of 
variables‐the four Ps.  


















consumers  about  the  company  and  its  many  products.  Dealership  sales‐people  assist 
potential buyers and persuade them that Ford is the best car for them. Ford and its dealers 









that  all materials  needed  are  available  to  be  used  on  time  by  labors. Delays  in providing 
materials (cements, sand, coral, etc) will cause inefficiency. 





4. 1  (one)  site manager will  be  hired  to  control  the whole  project  system,  exclude  financial 





employees  in  HIGH  HILLS’  project.  Those  people  will  assist  developer’s  employees,  especially  in 
recommending materials to be used, information regarding store which offer cheaper prices with the 
same or better quality, etc. As non permanent workers, there will be around 50 (fifty) labors who will 
be  coordinated  by  the  same  consulting  firm.  That  consulting  firm  has  an  obligation  to  provide 
qualified labors, make sure that all labors are working in their specialties, etc. 
 




customers  even  though  in  term  bases.  Therefore,  HIGH  HILLS  will  able  to  manage  its  cash  flow 





Through  process  of  observing  neighborhood  condition,  author  takes  conclusion  that  mid‐low 
customers are  the most appropriate  segment  for DERMA  JAYA’s project  in  Samudera  Jaya, Bekasi 
Utara. Employees of a  lot of  industries  in  surrounding areas  from  supervisor  to manager  level are 
potential buyers for DERMA JAYA’s property products. 
 
Through  process  of  observing  neighborhood  condition,  author  takes  conclusion  that  mid‐up  to 
premium  customers  are  the most  appropriate  segments  for HIGH HILLS’  project  in  Sersan Bajuri, 














in process of  land acquisition. Once the  land  is already acquired  in manageable price,  further steps 

















all  administration  stuffs.  It’s  included but not only  limited on  collecting data  and  creating 
standardized forms format. All technical  information  is being prepared by each architecture 
engineering consultant and civil engineering consultant,  in cooperation with DERMA JAYA’s 






staff,  architecture  engineering  consultant,  civil  engineering  consultant  and  inspector.  The 




December  2012.  Technical meetings  among  administration  staff,  architecture  engineering 
consultant, civil engineering consultant and inspector, discussing all working steps to be put 
in those forms. 
- Informal meetings between administration  staff and director/owner will be held at  least 5 




Marketing  team  is  to  be  actively  involved  in  future  development  process.  Their  idea  and 
opinion are to be taken as consideration in establishment of future marketing strategy. 
In order to implement this recommendation, a marketing team coordinator is being pointed 
to  escort  its  process.  A  solid  marketing  team  is  supposed  to  be  build,  in  line  with 
development process of property developer’s whole system. Marketing team coordinator  is 
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